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I. INTRODUCCIÓN  
En muchas capitales a nivel internacional, tales como Barcelona, Lisboa, Nueva 
York, entre otras, existe una amplia gama de oferta turística de alto atractivo 
para el visitante, que tienen como hitos principales de visitación lugares 
emblemáticos de la cuidad.  
 
Estos sitios que congregan un alto interés para todo tipo de visitante, aun 
cuando no fueron concebidos en sus inicios para un acceso a público general, 
el fenómeno turístico que ha impulsado que dichos lugares desarrollen las 
condiciones para que sean parte de la oferta turística de la cuidad, a modo de 
referencia está el Empire State Building y la Basílica de Tarragona, el primero 
fue construido en el año 1930 como edificio de oficinas, y en el caso de la 
basílica fue construida en el año 1331 como un lugar de culto. 
 
Actualmente, en Chile no se ha llegado a este nivel de desarrollo a pesar de 
estar en una evidente situación de oportunidad a raíz del alto número de 
visitantes que recibe el país. Solo el año 2015, los turistas que llegaron a Chile, 
superaron los 4 millones de visitantes con una tasa de crecimiento de 20,4% en 
relación al año anterior, lo que a su vez supera la tasa de crecimiento promedio 
de la actividad turística a nivel mundial que alcanza un 13%. 
 
La gran mayoría de esta demanda, visita el centro de Santiago con el interés de 
conocer el patrimonio, la idiosincrasia de la cuidad y los lugares emblemáticos 
que ésta posee. Sin embargo, muchos de estos sitios entre ellos edificios 
patrimoniales y de organismos públicos, actualmente no cuentan con acceso a 
público, por no poseer las instalaciones necesarias, o por falta de gestión para 
operar el servicio, entre otras razones.  
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A raíz de ello, se hace necesario innovar en propuestas atractivas que permitan 
ofrecer una experiencia nueva, tal como en el caso de los referentes 
internacionales. 
 
Para esta labor, la Corporación para el Desarrollo de Santiago (Cordesan), 
institución privada sin fines de lucro que trabaja en un ámbito comunal, en línea 
con su misión institucional de contribuir al desarrollo de Santiago, mediante una 
iniciativa interna se ha propuesto un proyecto de innovación que busca generar 
una ruta patrimonial denominada “Joyas Patrimoniales de Santiago”, cuyos 
puntos principales de visitación serán los lugares más emblemáticos de la 
comuna de Santiago, que hoy en día permanecen cerrados al visitante. 
 
Inicialmente se prevén los siguientes hitos característicos de la comuna de 
Santiago, aunque se pretende ir incorporando otros patrimonios a medida que 
avance el proyecto: 
 
• Palacio de La Moneda 
• Catedral Metropolitana 
• Torre Entel 
• Museo Histórico Nacional 
• Teatro Municipal 
• Catacumbas del Cerro Santa Lucía 
 
 
Las etapas que ha definido CORDESAN mediante directrices internas para 
llevar adelante esta iniciativa, son las siguientes: 
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1. Cierre del Negocio: Clausulas, términos y condiciones de convenios 
internacionales en lugares símiles o análogos que puedan ayudar a definir los 
acuerdos con los hitos del proyecto Joyas Patrimoniales de Santiago. 
 
2. Diseño del Negocio: Definición de precio, producto, plaza, promoción. 
 
3. Certificación de las inversiones: Constatación en Terreno respecto a la 
evaluación técnica y mejoras que requiere cada punto para ser habilitado. 
 
4. Prueba de concepto: Testeo y pilotaje que nos permita sacar 
conclusiones respecto a las variables de mercadeo. 
 
5. Evaluación: Conclusiones de la evaluación técnica realizada en el pilotaje 
y evaluación económica del producto para los distintos segmentos de mercado. 
 
 
En este presente proyecto de título de prefactibilidad, el estudio se centrará en 
la etapa 2 correspondiente al diseño de negocio. 
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I.1. Importancia de realizar el proyecto. 
La importancia de realizar este proyecto nace de los principios y estatutos que 
tiene la Corporación para el Desarrollo de Santiago, los cuales tienen como 
finalidad promover el desarrollo social y urbano de la Comuna de Santiago, 
mediante diferentes tipos de iniciativas de desarrollo urbanístico, económico, 
social y cultural. 
 
Este proyecto se diseñó basándose en tres principios fundamentales: potenciar 
la visitación a lugares emblemáticos de la comuna de Santiago, fomentar la 
educación y orgullo ciudadano brindando una experiencia enriquecedora para el 
visitante y operando bajo un modelo sustentable sin fines de lucro que garantice 
reinvertir las utilidades en el desarrollo y recuperación del patrimonio de 
Santiago. 
 
Extraoficialmente existen diversas experiencias a nivel país que han intentado 
generar una propuesta de visitación y que finalmente fracasan, siendo 
verdaderos elefantes blancos, ya que no consideraron un modelo económico 
autosustentable. A modo de ejemplo se encuentra el mirador del Museo 
Histórico Nacional, el cual fue abierto en el año 2014 solo por unos meses, y en 
2016 se volvió a abrir al público en ciertos días a la semana. 
 
 
I.2. Breve discusión bibliográfica 
El patrimonio actualmente es definido de distintas formas, por ejemplo, la 
Unesco divide en dos el concepto de patrimonio, está el Cultural e Inmaterial, el 
primero tiene relación con los monumentos, obras y construcciones, mientras 
que el segundo tiene relación con la identidad, tradiciones e idiosincrasia de la 
población o lugar. 
 
   13 
 
Definición de Patrimonio Cultural según Tratado Unesco, Paris (1972): 
 
“A los efectos de la presente Convención se considerará "patrimonio cultural": 
- los monumentos: obras arquitectónicas, de escultura o de pintura 
monumentales, elementos o estructuras de carácter arqueológico, 
inscripciones, cavernas y grupos de elementos, que tengan un valor universal 
excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la ciencia, 
- los conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o reunidas, cuya 
arquitectura, unidad e integración en el paisaje les dé un valor universal 
excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la ciencia, 
- los lugares: obras del hombre u obras conjuntas del hombre y la naturaleza así 
como las zonas, incluidos los lugares arqueológicos que tengan un valor 
universal excepcional desde el punto de vista histórico, estético, etnológico o 
antropológico.” 
 
Extracto desde biblioteca web Unesco, definición de Patrimonio Cultural 
Inmaterial (2016): 
 
“comprende también tradiciones o expresiones vivas heredadas de nuestros 
antepasados y transmitidas a nuestros descendientes, como tradiciones orales, 
artes del espectáculo, usos sociales, rituales, actos festivos, conocimientos y 
prácticas relativos a la naturaleza y el universo, y saberes y técnicas vinculados 
a la artesanía tradicional.” 
 
 
Los señores Agustín Santana y Llorenç Prats en 2005 en el libro “Reflexiones 
libérrimas sobre Patrimonio, Turismo y sus confusas relaciones” entregan otra 
mirada a la definición de patrimonio, en donde agregan el concepto de 
Patrimonio Natural, el cual es otro punto de vista a considerar. 
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La definición es la siguiente; 
 
“El Patrimonio Cultural, incluyendo lo que legal y socialmente se conoce como 
patrimonio natural, es un conjunto de símbolos sacralizados. La característica 
común de estos símbolos es que se encarnan en referentes que mantienen una 
relación metonímica con sus fuentes de sacralización. El patrimonio cultural es 
pues un conjunto virtual de reliquias legitimadas, no por su autenticidad 
religiosa, sino por su pertenencia o contacto con una externalidad cultural 
percibida, representada por el tiempo fuera del tiempo (el pasado percibido 
como tal y el futuro), la naturaleza y la excepcionalidad cultural (ya se 
manifieste en forma de genio creativo, destructivo o en lugares y momentos 
colectivos relacionados con lo anterior).” 
 
 
La Ley de turismo N°20.423 actualizada el 2010, solo hace una breve definición 
de patrimonio dentro del articulo n°5. 
 
“Artículo 5°.- Para los efectos de la presente ley y de la actividad turística en 
general, se entenderá por:  
a) Turismo: conjunto de actividades realizadas por personas durante sus viajes 
y permanencias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un período de 
tiempo consecutivo inferior a un año, por motivos diferentes al de ejercer una 
actividad remunerada en el lugar visitado.  
b) Atractivos Turísticos: elementos determinantes para motivar, por sí solos o 
en combinación con otros, la elección del destino de la actividad turística.  
c) Área Turística: espacio geográfico en el que se concentran varios lugares 
complementarios de atracción para el turista, y que cuenta con atractivos 
relativamente contiguos y de categorías y jerarquías variables.  
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d) Patrimonio Turístico: conjunto de bienes materiales e inmateriales que 
pueden utilizarse para satisfacer la demanda turística.” 
 
Si bien es muy resumida la definición de patrimonio que está actualmente en la 
ley de turismo chilena, el Ministerio de Bienes Nacionales lanzó un programa de 
rutas patrimoniales, el cual deja más claro los objetivos que deben tener estas 
rutas y las clasifica en tres tipos: 
 
“Rutas Patrimoniales, cuyo objetivo es otorgar acceso a todas y todos 
ciudadanos y ciudadanas a los bienes físicos, culturales y paisajísticos 
contenidos en el territorio fiscal.” 
 
 
“Entre estos circuitos, se reconocen tres categorías básicas: 
 
Senderos de naturaleza 
Combinan la caminata y/o la cabalgata en terrenos fiscales, cuya extensión 
promedio bordea los 50 Km. 
 
Rutas turísticas 
Combinan el uso de vehículo con el tránsito a pie por caminos públicos, con 
extensiones que generalmente superan los 150 Km. 
 
Circuitos histórico – culturales 
Insertos en las ciudades y/o sitios con valor patrimonial, cuya extensión es 
reducida y puede hacerse sólo en algunas horas. Las Rutas Patrimoniales son 
una ventana abierta al visitante, que dan cuenta de un patrimonio diverso, 
singular y endémico, que representa al Chile que desconocemos. Asimismo, 
representan el desafío gubernamental para que estos bienes sean reconocidos 
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por las futuras generaciones como espacios que brindan identidad, por lo que 
deben ser valorizadas desde una perspectiva de conservación y respeto por el 
medio ambiente.” 
 
Para el desarrollo del proyecto, se ocuparán de base las definiciones de 
patrimonio expuestas. En lo que respecta a los objetivos y clasificación de las 
rutas patrimoniales realizadas por el Ministerio de Bienes Nacionales, el 
proyecto se centrará en las “rutas turísticas” y “Circuitos histórico – culturales”, 
debido a que concuerdan más con el tipo de patrimonio disponible en la 
comuna de Santiago. 
 
En lo que se refiere a auto sustentabilidad del proyecto para financiamiento 
continúo a lugares Patrimoniales, tiene relación con que actualmente no hay un 
fondo que entregue continuamente recursos a sitios patrimoniales tanto 
públicos como privados para su mantención y/o restauración.  
 
En Chile solo existe el Fondo del Patrimonio entregado por el Consejo Nacional 
de la Cultura y las Artes, el cual tiene la característica de que es concursable, 
ya que posee un presupuesto anual limitado y deja en manos de terceros la 
ejecución de las restauraciones. 
 
Extracto bases de convocatoria Fondo del Patrimonio (2015): 
 
“El objetivo de este programa es apoyar el rescate, la recuperación, 
conservación y puesta en valor de inmuebles patrimoniales, sean estos de 
dominio público o privado, con acceso y/o uso público, mediante el 
cofinanciamiento de la ejecución de proyectos de intervención.” 
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“Podrán postular las personas jurídicas de derecho público o privado que no se 
encuentren en las causales de inadmisibilidad señaladas en el punto III.4 de 
bases para presentar proyectos de puesta en valor de inmuebles y que cumplan 
los requisitos señalados en la misma.” 
 
La falta de fondos para la conservación de los sitios patrimoniales se ve 
reflejada en el estudio “Consultoría Evaluación del Riesgo de Patrimonio 
Construido de la Comuna de Santiago” encargado por la Municipalidad de 
Santiago a la Universidad Técnica Federico Santa María en el año 2014, en 
donde dan a conocer el riesgo actual en que se encuentra en patrimonio de la 
comuna. 
 
Dentro de los resultados de esta investigación se puede destacar: 
 
“Un 93% de los inmuebles analizados presentan un nivel de riesgo alto frente a 
la acción del agua. Nuevamente, el alto valor de la amenaza incide 
notablemente en aumentar el nivel de riesgo. Asimismo, la vulnerabilidad física 
de algunos inmuebles, en particular el estado de conservación general del 
inmueble y de las instalaciones de aguas lluvia.” 
 
“En cuanto al riesgo de vandalismo, se tiene que prácticamente la mitad de la 
muestra presenta un riesgo alto, mientras la otra mitad tiene un nivel medio de 
riesgo. 
Estos valores se relacionan con la alta exposición de la Alameda en todo su 
largo, a la ocurrencia de diversas acciones vandálicas, incluidos grafittis y 
daños producto de desórdenes en la vía pública.” 
“Correspondiente al riesgo frente a sismos, indica que más del 90% de los 
inmuebles analizados presenta un riesgo alto y sólo uno de ellos presenta 
riesgo muy alto. 
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No hay inmuebles que registren riesgo bajo, debido al valor de la amenaza, 
aunque sí existen inmuebles con vulnerabilidad baja, principalmente de 
hormigón armado, con buen estado de conservación y adecuado nivel de 
gestión” 
 
Como una mirada adicional, los siguientes autores dan un enfoque distinto a la 
conservación del patrimonio, orientándolo a una responsabilidad social y de 
educación que también involucra al turista o visitante. 
 
María José Pastor Alfonso de la Universidad de Alicante de España en el 
documento “Horizontes Antropológicos” de 2003, explica su visión de turismo 
cultural, como este se vuelve una opción turística y la forma en que los mismos 
turistas y visitantes pueden ayudar a su conservación.  
 
“El atractivo turístico del patrimonio 
Dentro del entramado de relaciones que se establecen entre anfitriones 
(habitantes de un lugar/receptores) y turistas (visitantes esporádicos), es 
necesario tener en cuenta la atracción que pueden provocar determinados 
aspectos de la cultura de los primeros; fundamentalmente ciertos elementos 
tangibles, como pueden ser la arquitectura monumental o tradicional, la 
producción artesanal o la gastronomía que, de alguna manera, se vinculan al 
viaje turístico. Me refiero a esas señas de identidad, específicas de cada lugar, 
que pueden ser captadas con facilidad por los turistas y que muchas veces se 
utilizan como reclamo para motivar la visita a determinados sitios.” 
“El hecho de que los turistas conozcan el patrimonio cultural puede ser 
altamente positivo; si además se les ofrece una serie de acciones que 
potencien la asimilación de ese patrimonio se conseguirá, por una parte, que 
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éste grupo de individuos comprenda algunos aspectos de la identidad de sus 
anfitriones, y por otra, que estos últimos se preocupen por activar y preservar 
elementos que, en otras circunstancias podrían quedar relegados.” 
“Involucrar al turista en la conservación y difusión patrimonial 
La mejor forma de que los turistas conozcan y respeten el patrimonio del lugar 
que visitan es que, de alguna manera, se sientan identificados. Para ello deben 
ser observadores activos, es decir, que lleguen a crear un sentimiento a través 
del hecho de la observación.” 
 
Milene Soto Suárez, María Teresa Muñoz Castillo y Flora Morcate Labrada en 
el documento “La conservación del patrimonio edificado, una responsabilidad 
social desde la universidad” de 2014, de la Universidad de Oriente de Cuba, 
incluyen más conceptos para la conservación del patrimonio.  
 
“El patrimonio cultural constituye hoy en día una premisa esencial para el 
desarrollo socioeconómico y la reafirmación de la identidad cultural de un 
pueblo; es por eso que su conocimiento, difusión y generación establecen la 
forma fundamental de expresión de la humanidad. 
 
Un acercamiento a la noción de patrimonio cultural, permite distinguirlo como el 
conjunto de bienes de la cultura material y espiritual que por su relevancia 
histórica, artística, científica, técnica y social, constituye una herencia valiosa 
acumulada a lo largo del tiempo. A partir de los aportes brindados por cada 
generación, engloba tanto los exponentes del patrimonio arquitectónico y 
urbano de diferentes clases y grupos sociales, épocas y ámbitos; los objetos de 
arte y las artesanías; las costumbres, prácticas culturales y en general toda 
forma de expresión cultural de las comunidades humanas. 
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Dentro de este ámbito alcanzan vital importancia los conceptos de conservación 
y educación patrimonial, gestión urbana, rehabilitación integral, desarrollo 
sostenible, participación comunitaria y responsabilidad social, entre otros, los 
cuales inducen nuevos retos y desafíos que exigen acciones acordes con los 
mismos. Es por eso que preservar el Patrimonio Cultural es una tarea prioritaria 
que se lleva a cabo día a día en nuestra sociedad para que el capital simbólico 
heredado no se dilapide o se olvide y para que las múltiples postergaciones de 
abandonos de bienes de relevancia histórico/cultural deje ser un tema casi 
cotidiano de conversación.” 
 
El correcto diseño de la ruta patrimonial permitirá que la conservación también 
se amplíe en términos educacionales y culturales. Una persona que conozca el 
patrimonio cultural de su ciudad, indirectamente ayudará en la conservación, 
limpieza, y difusión de los sitios que existen.  
 
 
I.3. Contribución del trabajo 
El proyecto “Joyas Patrimoniales de Santiago” busca contribuir en la 
recuperación y valorización del patrimonio tangible e intangible de la comuna de 
Santiago, mediante la visitación de hitos que no habían sido abiertos a público, 
y que algunos de estos no son de común conocimiento de las personas, un 
claro ejemplo es el mirador de la Catedral de Santiago y las catacumbas de 
Cerro Santa Lucia. 
Por otro lado, construir un modelo de negocio autosustentable hace que el 
proyecto perdure en el tiempo, logrando que este disponga de recursos para 
invertir en mejoras y restauraciones. Esto último lo hace diferente a iniciativas 
similares como la apertura del Mirador del Museo Histórico Nacional, el cual, 
por presupuesto limitado, solo abrió por un periodo de tiempo en el año 2014. 
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I.4. Objetivo general 
Proponer un modelo económico sustentable para una ruta patrimonial entorno a 
lugares exclusivos de la comuna de Santiago con alto valor histórico que hoy 
permanecen cerrados a público. 
 
 
I.4.1. Objetivos específicos 
• Realizar un levantamiento de los lugares patrimoniales cerrados y 
emblemáticos de la Comuna de Santiago y que cuenten con las condiciones 
para ser abiertos al público. 
• Determinar un modelo de visitación en base a rutas más factibles, según 
los hitos patrimoniales disponibles para visitar. 
• Establecer los aspectos técnicos y administrativos de la ruta patrimonial 
propuesta. 




I.5 Limitaciones y alcances del proyecto 
 
Alcances del proyecto: 
En el siguiente proyecto de título se desarrollará una prefactibilidad de un 
modelo de visitación y análisis económico, tomando como supuesto que las 
inversiones iniciales para la ejecución del proyecto ya fueron autorizadas y 
liberadas para cada uno de los hitos turísticos de las rutas a desarrollar.  
 
Este estudio considera un presupuesto estimativo para la inversión inicial 
necesaria para habilitar los hitos.  
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En esta prefactibilidad se desarrollará la etapa 2 del proyecto, que corresponde 
al diseño de negocio. Las etapas se encuentran descritas en la introducción del 
documento. 
 
Limitaciones del Proyecto: 
La idea del proyecto nace desde una iniciativa interna de la corporación, la cual 
se alinea con sus estatutos y misión. 
 
Debido a que Cordesan trabaja con iniciativas para la comuna de Santiago, las 
rutas patrimoniales solo se realizarán dentro de esta comuna. 
 
 
I.6 Normativa y leyes asociadas al proyecto 
 
Ley Nº 17.288 de Monumentos Nacionales y Normas Relacionadas, 
actualizada al año 2015, define los Monumentos Nacionales, Históricos y 
Públicos en los siguientes artículos:  
 
“Artículo N°1: Son monumentos nacionales y quedan bajo la tuición y protección 
del Estado, los lugares, ruinas, construcciones u objetos de carácter histórico o 
artístico; los enterratorios o cementerios u otros restos de los aborígenes, las 
piezas u objetos antropo-arqueológicos, paleontológicos o de formación natural, 
que existan bajo o sobre la superficie del territorio nacional o en la plataforma 
submarina de sus aguas jurisdiccionales y cuya conservación interesa a la 
historia, al arte o a la ciencia; los santuarios de la naturaleza; los monumentos, 
estatuas, columnas, pirámides, fuentes, placas, coronas, inscripciones y, en 
general, los objetos que estén destinados a permanecer en un sitio público, con 
carácter conmemorativo. Su tuición y protección se ejercerá por medio del 
Consejo de Monumentos Nacionales, en la forma que determina la presente 
ley.” 
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“Articulo N°9: Son Monumentos Históricos los lugares, ruinas, construcciones y 
objetos de propiedad fiscal, municipal o particular que por su calidad e interés 
histórico o artístico o por su antigüedad, sean declarados tales por decreto 
supremo, dictado a solicitud y previo acuerdo del Consejo.” 
 
 
“Articulo N°17: Son Monumentos Públicos y quedan bajo la tuición del Consejo 
de Monumentos Nacionales, las estatuas, columnas, fuentes, pirámides, placas, 
coronas, inscripciones y, en general, todos los objetos que estuvieren colocados 
o se colocaren para perpetuar memoria en campos, calles, plazas y paseos o 
lugares públicos.” 
 
Política Cultural (2011-2016) Consejo Nacional de la Cultura y las Artes: 
“14. CONTRIBUIR A FOMENTAR EL TURISMO CULTURAL RESPETANDO 
LA DIVERSIDAD Y LA CONSERVACIÓN DEL PATRIMONIO CULTURAL DE 
LA NACIÓN 
 
14.1. Se promueve el patrimonio cultural tangible e intangible como fin turístico; 
vinculante con el desarrollo socio-económico regional. 
 
113.- Se promueve la capacitación de los agentes culturales hacia el turismo 
patrimonial. 
 
114.- Se fomentan clústers turísticos como focos de desarrollo local. 
 
115.- Se releva las identidades y particularidades de la región potenciando sus 
capacidades turísticas. 
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116.- Se incrementan significativamente las instancias e instrumentos de 
fiscalización que aseguren el resguardo tanto de los destinos culturales y 
turísticos, como de las comunidades en los cuales se insertan, con la 
participación de la sociedad civil y con particular énfasis en la creación de 
microempresas debidamente capacitadas. 
 
117. Se promueve la necesaria conciencia sobre la relación cuidadosa que 
debe haber entre el patrimonio cultural y su uso turístico. 
 
14.2 Se promueve la articulación institucional pública entre los actores 
comprometidos para abordar el desarrollo del sector. 
 
118.- Se fomentan líneas investigativas del sistema turístico-cultural. 
 
119.- Se contribuye al conocimiento de las rutas turísticas culturales en el país. 
 
120.- Se promueve la inclusión del turismo intercultural en la educación formal.” 
 
Modificación solicitada por Sernatur y el Consejo Nacional de la Cultura y 
las Artes a la Ley de Turismo N°20.423 para incluir el Turismo Cultural 
(2016). 
“Turismo Cultural es aquel tipo de turismo cuya motivación es conocer, 
vivenciar y comprender el patrimonio cultural y la actividad creativa de una 
comunidad o grupo social, con los elementos distintivos que la caracterizan y 
que expresan la identidad de un destino”. 
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Ministerio de Educación (1999), Decreto 91: Instituye Día del Patrimonio 
Cultural de Chile 
 
“INSTITUYE DIA DEL PATRIMONIO CULTURAL DE CHILE  




Que, el patrimonio cultural de toda Nación constituye su esencia y es un 
símbolo de su identidad, lo que hace imperioso fomentar en la comunidad 
nacional su conocimiento y respeto; 
Que, es importante establecer un día en el año que se consagre a la difusión de 
los bienes que integran nuestro acervo cultural, a la realización de actividades 
que ayuden a crear conciencia sobre la protección y conservación del 
patrimonio cultural y al conocimiento de la labor que cumplen las instituciones 
vinculadas al patrimonio cultural de la Nación; 
Que, el desarrollo del país está íntimamente ligado a su patrimonio cultural y 
plantea el deber a toda la comunidad de difundirlo, protegerlo y respetarlo; y,  
Visto: Lo dispuesto en las leyes Nºs. 18.956 y 17.288; acuerdo de sesión de 02 
de diciembre de 1998 del Consejo de Monumentos Nacionales y en los artículos 
32 Nº 8 y 35 de la Constitución Política de la República de Chile, 
 
D e c r e t o: 
 
Artículo único: Institúyese el 17 de abril como ''Día del Patrimonio Cultural de 
Chile''. 
 
Anótese, tómese razón y publíquese.- EDUARDO FREI RUIZ-TAGLE, 
Presidente de la República.- José Pablo Arellano Marín, Ministro de Educación. 
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Lo que transcribo a usted para su conocimiento. - Saluda a usted, Jaime Pérez 
de Arce Araya, Subsecretario de Educación.” 
 
 
I.7. Organización y presentación de este trabajo 
En esta etapa se explicará de manera general los estudios que se desarrollarán 
en los próximos capítulos, como también los resultados que se esperan obtener 
por la investigación que se han de realizar en ellos. 
 
Capítulo 2 - Estudio de Mercado: 
En este capítulo se demostrará la existencia de una necesidad insatisfecha en 
el mercado en lo que respecta a Rutas Patrimoniales que ofrecen el acceso a 
sitios de visitación que no han sido abiertos a público anteriormente. Se 
realizarán análisis de oferta y demanda, de precios y rutas existentes, como 
también se analizarán los canales de comercialización existentes para este tipo 
de productos.  
 
Capítulo 3 - Estudio Técnico: 
Se dará respuesta a las preguntas referentes a dónde, cuánto, cuándo, cómo y 
con qué realizará la Ruta Patrimonial.  
Se buscará el desarrollo de todo lo que tenga relación con el funcionamiento y 
la operatividad propia del proyecto. 
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Capítulo 4 - Estudio Económico:  
Se expresará en términos monetarios todos los análisis realizados en el estudio 
técnico, en términos de cantidad de materia prima, posibles desechos, cantidad 
de mano de obra, número y capacidad de los equipos, etc.  
Se calculará la rentabilidad de la inversión en términos de los informes e índices 
más utilizados, tales como balances, flujos de caja. Indicadores como el VAN, 
TIR, etc. 
Se identificarán los riesgos asociados al comportamiento del mercado, el uso de 
las tecnologías, y la asertividad en el cálculo de los costos de inversión. 
 
 
II. ESTUDIO DE MERCADO 
 
En este estudio se analizará en qué estado se encuentra la oferta de rutas 
patrimoniales, y sus principales cualidades que la diferencian del proyecto a 
desarrollar. En el caso de la demanda, se demostrará la existencia de una 
necesidad a cubrir, mediante datos claves, como los reportes del día del 
patrimonio y los gastos realizados por los extranjeros en el país. Como último 
punto, con el análisis estratégico, mediante las metodólogas de Porter, PEST y 
FODA, se dará a conocer la situación actual a la que se enfrenta el proyecto en 
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II.1 Análisis de la oferta 
En Santiago actualmente existe una oferta muy amplia y variada de rutas 
patrimoniales, las cuales son realizadas y gestionadas tanto por organismos 
públicos como privados. Si bien la oferta es muy amplia, estas no suelen ser 
conocidas por la mayoría de las personas debido a la poca difusión que poseen. 
 
Desde los organismos públicos se puede destacar el programa “Chile es Tuyo” 
de Sernatur, el cual desarrolló la “Ruta Capital”, que consiste en entregar 
distintas rutas patrimoniales a través de su sitio web, en donde mediante un 
mapa trazan las rutas e indican los atractivos turísticos que se pueden 
encontrar. Estas rutas son de acceso gratuito, ya que solo se limitan a entregar 
la información y el mapa de la ruta para que el visitante la realice de manera 
autónoma.  
 
Figura 01: Mapa del Circuito Barrio Yungay: 
Fuente: Sitio web Chile es Tuyo, Rutas Patrimoniales. 
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De la misma forma, es que el Ministerio de Bienes Nacionales en su sitio web 
entrega mapas e informativos sobre rutas patrimoniales que el visitante puede 
realizar de manera autónoma y sin guías turísticos que ayuden a la experiencia. 
 
Figura 02: Mapa de Ruta Patrimonial N°48: 
Fuente: Sitio Web Ministerio de Bienes Nacionales, Rutas Patrimoniales. 
 
Desde el sector privado y emprendedor, la puesta en escena de las rutas 
patrimoniales es muy variada, se puede encontrar desde la clásica ruta 
patrimonial guiada, un nuevo concepto como el anti-tour y hasta bici paseos 
patrimoniales. De lo anterior mencionado se puede destacar: 
 
“Cultura Mapocho” es una organización comunitaria que nació en el año 2003 
en Santiago, y está compuesta por distintos profesionales del área de la 
historia, las ciencias sociales, el arte y la educación, cuyos intereses entre otros 
son el gestionar y realizar actividades que buscan la promoción y gestión del 
patrimonio cultural a través de distintas iniciativas. 
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En lo que respecta a la ruta patrimonial, si bien esta es de carácter gratuito, 
contempla guías especializados y la visitación a distintos lugares patrimoniales 
abiertos a público, también se entregan documentos como mapas y trípticos 
con información relacionada a la ruta. 
 
Las visitas se realizan todos los domingos y no se necesita reservar, solo hay 
que llegar al lugar de convocatoria el cual se indica a través de redes sociales 
como Facebook y Twitter. 
 
Como puntos a destacar está que la ruta es realizada por profesionales de 
distintas áreas, y es “ad honorem”. También posee un cofinanciamiento del 
Consejo Nacional de la Cultura y las Artes, a través de su Programa de 
Intermediación Cultural. 
 
Figura 03: Mapa con una de las rutas realizadas y publicadas en Facebook: 
Fuente: Sitio Web Cultura Mapocho. 
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Otra iniciativa que cabe destacar es el anti tour que se realizó en el barrio 
Lastarria, este concepto de ruta patrimonial es de carácter gratuito y mediante 
una intervención teatral en distintos espacios público del barrio se van 
desvelando historias escondidas de este. Si bien esta ruta es gratuita, está más 
orientada a un público de la llamada tribu urbana “Hípster” lo que haría que no 
fuera del agrado del público general. Las convocatorias son realizadas a través 
de Facebook. 
 
Una iniciativa similar a Cultura Mapocho, es la de “Bici Paseos Patrimoniales”, 
el cual es un centro cultural fundado en el año 2012 por distintos profesionales 
de áreas como ciencias sociales, artes y diseño, cuyos intereses son difundir el 
patrimonio cultural de la Región Metropolitana, mediante el uso de la bicicleta 
como medio de transporte sustentable. Las rutas patrimoniales son gratuitas y 
se convocan principalmente por Facebook. Para esta ruta, las personas deben 
llegar en sus propias bicicletas. 
 
En el sector privado, la agencia “Huaso Tours” ofrece tours tanto en bicicleta 
como en vehículos propios por lugares patrimoniales y sitios emblemáticos de la 
cuidad de Santiago. El rango de precios va desde los $28.000 CLP hasta 
$200.000 CLP e incluye servicios como medios de desplazamiento (bicicleta o 
vehículo), comidas, guías turísticos y tickets para ciertos lugares de 
entretención y culturales, todo dependiendo del tipo de servicio a contratar. La 
difusión y contacto se realiza mediante redes sociales, la página web propia, 
mensajería “Whatsapp”, y por la plataforma “TripAdvisor”. 
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Figura 04: Mapa de una de las rutas ofrecidas por esta empresa: 
Fuente: Sitio Web Huaso Tours. 
 
 
La empresa “Turistik” es una de las más grandes que opera en Santiago, y tiene 
una gran variedad de servicios, que van desde tours por la cuidad y el litoral 
central, hasta cenas y shows. 
 
El servicio más conocido es el de “Santiago Hop On Hop Off”, que consiste en 
la visitación de ciertos lugares emblemáticos e históricos de la cuidad de 
Santiago de forma flexible abordo de buses rojos de 2 pisos, similares a los 
buses presentes en ciudades como Nueva York, Londres y Paris. En estos 
buses se puede subir y bajar las veces que se quiera a lo largo del recorrido 
que empieza a las 9:30AM y termina a las 6:00PM, con una frecuencia de 
buses de 30 minutos. El bus tiene 13 paradas en distintos puntos de la cuidad 
como es el Parque Arauco, Cerro Santa Lucia, Museo Nacional de Bellas Artes, 
entre otros.  
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Turistik también ofrece tours por la cuidad de Santiago, los cuales mezclan la 
visitación de lugares patrimoniales con hitos de interés como la Viña Concha y 
Toro, adicionalmente ofrecen otros servicios como degustaciones de vinos. 
 
Esta empresa se posiciona como una de las más grandes que opera 
actualmente en Santiago, ya que poseen gran infraestructura, experiencia, y 
calidad de servicio. También se encuentra posicionada en puntos estratégicos 
de la cuidad donde puede dar a conocer y vender sus servicios, entre los 
lugares se pueden mencionar el Parque Arauco, Patio Bellavista, Mercado 
Central. 
 
Figura 05: Mapa del servicio “Santiago Hop On Hop Off”: 
Fuente: Sitio Web, Revista Sentidos Comunes. 
 
A nivel estadístico, mediante información extraída desde el Servicio de 
Impuestos Internos, bajo los giros  “602220 - SERVICIOS DE TRANSPORTE A 
TURISTAS” y “630400 - AGENCIAS Y ORGANIZADORES DE VIAJES, 
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ACTIVIDADES DE ASISTENCIA A TURISTAS N.C.P.”,  se demuestra un 
incremento en la cantidad de empresas que han aparecido durante el periodo 
2005 - 2014, y que mediante estos giros comerciales, pueden ofrecen servicios 
de visitación de rutas patrimoniales y tours complementarios. 
El promedio de crecimiento por año es de un 8%, y ya para el año 2014 la 
cantidad de empresas aumento un 214% en comparación al año 2005. 
 
Tabla 01: Empresas creadas desde 2005 a 2014.  
Fuente: Estadísticas SII. 
 
Así mismo, en el gráfico se demuestra más claramente la tendencia de 
crecimiento de estas empresas, en especial las dedicadas al servicio de 
trasporte de turistas, a modo de ejemplo se puede destacar a “Turistik”, quienes 
operan bajo ese giro comercial. 
  
602220 630400 Total General % Crecimeinto
2005 105 624 729
2006 153 602 755 3,6
2007 259 614 873 15,6
2008 345 579 924 5,8
2009 374 607 981 6,2
2010 380 620 1000 1,9
2011 419 649 1068 6,8
2012 533 666 1199 12,3
2013 640 699 1339 11,7
2014 823 738 1561 16,6
Años GIRO
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Gráfico 01: Tendencia de crecimiento 2005 – 2014 empresas rubro turístico.
Fuente: Estadísticas SII.  
Todo lo anterior refleja que el ingreso del proyecto al mercado será complejo, 
sin embargo, esto se mitigará con una buena estrategia de ejecución y 
comercialización, complementado con que los sitios de visitación ofrecidos 














2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Oferta
GIRO 602220 GIRO 630400 GIRO Total General
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Tabla 02: Resumen de la Oferta. 
Fuente: Elaboración propia.  
  
Empresa/Tour Duración Horario Capacidad Precio Reserva Guías Observación
Chile es Tuyo
Ruta Capital 1/2 Día Lun - Dom N/A Gratis Sin Reserva No Solo información de cómo hacer la ruta en el sito Web
Min. Bienes Nac.
Ruta Patrimonial N/A Lun - Dom N/A Gratis Sin Reserva No Solo información de cómo hacer la ruta en el sito Web
Cultura Mapocho
Recorridos Patrimoniales por 
Santiago 3 Horas
Domingos, 
desde la 10 AM. N/A Gratis Sin Reserva Si
Se realizan convocatorias 
por redes sociales y correo 
electrónico.
Tony Salamandra
Anti Tour Barrio Lastaría N/A
Sábados y 
Domingos 
desde la 17 PM.
N/A Aporte Voluntario Sin Reserva Si
Se realizan convocatorias 
por redes sociales, correo 
electrónico y 
telefónicamente.
Cent. Cult. Bicipaseos Pat.
Bicipaseos Patrimoniales N/A N/A N/A Gratis Sin Reserva Si
Se realizan convocatorias 
por redes sociales y correo 
electrónico, el turista lleva 
su propia bicicleta.
Huaso Tours





Se entregan prestan todos 
los medios para realizar el 
tour, bicicleta, artículos de 
seguridad, etc.
Tour Privado por Santiago 8 Horas
Lun - Dom, 
desde las 8:30 
AM





Se entregan prestan todos 
los medios para realizar el 
tour.
Turistik
Santiago Hop On Hop Off 8 1/2 Horas
Lun - Dom, 
desde 9:30 AM 
a 6:00 PM
35 personas 






web y directa en 
el punto de venta
Si
Se puede bajar y subir de 
los buses las veces que se 
quiera, durante el horario de 
servicio.
Tour Tradicional 4 Horas Lun - Sab, inicia 9 AM
Depende de las 
personas que 






web y directa en 
el punto de venta
Si
 Recorrido turístico por 
Santiago con traslados 
desde / hacia hoteles, se 
pueden optar otras 
opciones con accesos a 
viñas, cenas, etc.
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II.2 Análisis de la demanda  
La demanda de personas esperada para este proyecto se divide en: visitantes 
locales, turistas extranjeros, estudiantes de enseñanza media y adultos 
mayores, estos últimos dos sólo ubicados en la Región Metropolitana.  
 
A nivel de demanda local, uno de los datos más importantes a considerar, es el 
que entrega el Consejo Nacional de Monumentos cuando se desarrolla el Día 
del Patrimonio.  
 
En esta actividad se liberan los accesos a edificios históricos y emblemáticos, y 
a Monumentos Nacionales en todo el país. A la vez, se desarrollan actividades 
culturales en estos y otros lugares, caracterizando cada vez una mayor 
participación de entidades públicas, privadas y organizaciones sociales. 
 
Durante los últimos años, la participación de la ciudadanía en esta actividad ha 
ido aumentando. Entre 2009-2013 el promedio a nivel nacional era de 270.000 
personas, y ya para 2015 se contabilizaron alrededor de 520.371 que 
participaron de la actividad. 
 
La siguiente tabla del Consejo Nacional de Monumentos, que está disponible en 
su sitio web, entrega los números totales de visitantes entre 2009 y 2015, 
demostrando el incremento que hubo en el último año.  
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Tabla 03: Cifras de participación en el Día del Patrimonio. 
Fuente: Sitio Web Consejo Nacional de Monumentos, Día del Patrimonio. 
 
La tasa de crecimiento promedio que ha tenido esta iniciativa desde el año 2009 
al 2015 con sus 9 actividades realizadas, es de un 4,26%. 
 
En los registros prensa del consejo Nacional de Monumentos, se puede notar 
como ha variado y aumentado la demanda entre los años 2014 y 2015 tanto a 
nivel general, como a nivel de lugares visitados. 
 
Registro Día del Patrimonio 2014 Consejo Nacional de Monumentos de 
Chile (2014): 
 
“Cerca de 300 mil personas en todo Chile es el balance preliminar entregado 
por el Consejo de Monumentos Nacionales al término de la celebración del Día 
del Patrimonio Cultural. 
 
Este lunes 26 se darán los cómputos finales de participación a nivel nacional en 
cuanto al número de apertura de edificios, recorridos guiados y actividades 
culturales, pues aún faltan inmuebles e iniciativas que tradicionalmente 
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registran gran cantidad de visitantes no sólo en Santiago, sino que en varias 
regiones del país. En este sentido, aún faltan las cifras del Palacio la Moneda y 
el Museo de Bellas Artes, lugares que tradicionalmente reciben un importante 
número de visitantes. 
 
Para el secretario ejecutivo del Consejo de Monumentos Nacionales, José De 
Nordenflycht, "el día del patrimonio se celebra hace 15 años exactamente y con 
los años ha cobrado un efecto multiplicador no solamente en las comunidades, 
que es el tema de este año, sino que también en todos los estamentos del 
Estado que se han ido sumando a esta tarea titánica de conservar nuestro 
patrimonio cultural". 
 
Dentro de los lugares visitados podemos destacar: 
 
1.  Museo Nacional de Bellas Artes 14.758 visitas 
2.  Museo Nacional de Historia Natural: 10.008 visitas 
3.  Museo Histórico Nacional: 9.135 visitas 
4.  Santuario Nacional de Maipú 9286 visitas 
5.  Centro Cultural Palacio de la Moneda 7.643 visitas 
6. Palacio Presidencial Cerro Castillo 7.041 visitas 
7. Museo Ferroviario de Santiago: 6.843 visitas 
 
En cuanto a los barrios y actividades comunitarias, destacamos las cerca de 
1.500 personas que visitaron las diversas iniciativas preparadas por los vecinos 
del barrio Yungay.” 
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Registro Día del Patrimonio 2015 Consejo Nacional de Monumentos de 
Chile (2015): 
 
“En más de cien mil visitantes aumentó la convocatoria del "Día del Patrimonio 
Nacional 2015". 
 
El público se congregó masivamente a la espera de visitar, junto a sus hijos, los 
más de 560 sitios oficialmente inscritos. 
 
Al cierre de esta edición (18:30 horas), los sitios más concurridos en el área 
Metropolitana de Santiago, son: 
 
1: Palacio de La Moneda: 11.000 personas. 
2: Museo Nacional de Bellas Artes: 10.500 visitantes. 
3: Museo Histórico Nacional: 10.200 personas. 
4: Teatro Municipal de Santiago: 8.000 visitantes. 
5: Museo Nacional de Historia Natural: 9.050 visitantes. 
6: Templo Votivo de Maipú: 8.200 personas. 
7: Museo Ferroviario: 6.820 personas.” 
 
A nivel de extranjeros, la Subsecretaria de Turismo, es sus estadísticas anuales 
presentes es su sitio web, informa que las llegas de extranjeros al país en el 
año 2015 fueron de 4.478.336 personas, número que ha ido aumentando año 
tras año, lo que desde 2008 da una tasa crecimiento promedio de un 6,48% 
anual. 
 
En la siguiente tabla se detalla según continente, la cantidad de extranjeros que 
ha visitado el país entre los periodos 2008 – 2015, siendo este último año en 
que ha mostrado el mayor crecimiento. 
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Tabla 04: Cantidad de Extranjeros que visitaron Chile, año 2015. 
Fuente: Elaboración Propia, estadísticas Subsecretaria de Turismo. 
 
Desde el continente que se registró la mayor cantidad de extranjeros que 
visitaron el país este 2015 fue América del Sur con un 76,61%, seguido por 
Europa con un 9,22% y como dato relevante, chilenos que viven fuera del país 
con un 4,26%. 
Continente Total 2008 Total 2009 Total 2010 Total 2011 Total 2012 Total 2013 Total 2014 Total 2015
África 4.771 3.969 4.054 4.247 4.437 4.175 3.840 4.333
América Central 13.944 12.677 12.175 13.577 15.530 16.140 16.392 19.058
América del Norte 239.060 226.002 204.346 221.706 229.948 223.439 233.985 265.844
América del Sur 1.817.926 1.929.807 1.999.288 2.289.444 2.645.346 2.654.022 2.692.639 3.430.887
Caribe 5.415 5.680 6.193 8.023 8.232 6.963 8.554 19.165
Asia 36.219 33.618 35.566 41.884 49.076 47.996 49.734 59.892
Europa 385.422 360.878 341.512 353.029 367.981 378.092 405.752 413.003
Medio Oriente 24.262 22.735 22.045 23.218 21.030 19.018 21.257 19.694
Oceanía 45.781 42.570 39.095 38.954 52.093 54.877 57.251 55.660
O. Mundo 107 65 57 140 200 88 48 10
Chile 137.117 121.694 136.306 143.063 160.406 171.394 184.939 190.790
Total general 2.710.024 2.759.695 2.800.637 3.137.285 3.554.279 3.576.204 3.674.391 4.478.336
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Gráfico 02: Porcentaje de Extranjeros que visitaron Chile, año 2015. 
Fuente: Elaboración Propia, estadísticas Subsecretaria de Turismo. 
 
En la Región Metropolitana, mediante las estadísticas entregadas por Sernatur 
se puede dar cuenta que, en el año 2015 la cantidad de turistas que llegó a la 
región, y se hospedó fue de 2.529.424, y las pernoctaciones en el año 2015 se 
totalizaron en 4.956.813. 
 
Complementado lo anterior, el Barómetro Chileno del Turismo N°19 de 2015 de 
la Federación de Empresas de Turismo de Chile (Fedetur), que comprende los 
meses de enero a octubre, y mediante la información proporcionada por 
Transbank S.A, entrega información relevante sobre los gastos realizados por 
los extranjeros en el país mediante el uso de tarjetas de crédito. 
 
En el gráfico proporcionado por Fedetur, se muestra en el periodo 2008-2015 la 
distribución de los gastos realizados por los turistas mediante el uso de la 
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tarjeta de crédito. En año 2015 el gasto en actividades de turismo fue de un 
55%, si bien hubo una disminución respecto a los años anteriores, esta se debe 
principalmente a que se ha aumentado el uso de las tarjetas en el retail. 
 
Gráfico 03: Distribución de gastos realizados por turistas mediante el uso de la 
tarjeta de crédito. 
Fuente: Barómetro Chileno del Turismo Nº19, Fedetur. 
 
A su vez, en el siguiente gráfico proporcionado también por Fedetur, se 
desglosa la composición del gasto con tarjeta de crédito extranjera en 
actividades de turismo entre los meses de enero y octubre de 2015, lo que 
indica que un %16 corresponde a operadores como agencias de viajes y 
trasporte de turistas. 
  
   44 
 
Gráfico 04: Composición del gasto con tarjeta de crédito extranjera en 
actividades de turismo entre enero y octubre de 2015. 
Fuente: Barómetro Chileno del Turismo Nº19, Fedetur. 
 
 
Con la totalidad de los datos expuestos, se puede concluir que a nivel nacional 
existe una demanda y necesitad por conocer los atractivos y sitios patrimoniales 
de la cuidad, esto se refleja con las estadísticas y reportes entregados por el 
Consejo Nacional de Monumentos de Chile mediante la iniciativa del Día del 
Patrimonio.  
A su vez con la información de Sernatur y Fedetur se da cuenta que por parte 
de extranjeros también hay interés en hacer turismo, principalmente reflejado en 
el uso de la tarjeta de crédito como medio de pago para actividades 
relacionadas del área. 
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Otro público objetivo de este proyecto son los adultos mayores de la región 
metropolitana, sobre todo en las épocas de baja demanda de turistas, a través 
de promociones especiales para ellos. Para determinan esta demanda se 
analiza la información entregada por el Instituto Nacional de Estadísticas, en el 
informe de actualización y proyección corta de población para el censo 
abreviado de 2017, donde se indica que, en el año 2015 la población mayor de 
60 años asciende a 1.059.920, correspondiendo al 14,5% del total de la 
población existente en la región metropolitana. 
 
Tabla 05: Indicadores seleccionados derivados de las estimaciones y 
proyecciones de población de la región metropolitana. 
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas. 
 
Por otro lado, este proyecto busca dar a conocer el patrimonio cultural de la 
región metropolitana, para éste se realizarán promociones especiales para los 
estudiantes de enseñanza media de Santiago Centro. Para determinar esta 
demanda, se tiene que a nivel de estudiantes de educación media, la cantidad 
de establecimientos educacionales en el año 2016 según el Ministerio de 
Educación, asciende a 1.123, de los cuales 683 son particular subvencionado, 
220 particular pagado, y 220 son establecimientos municipales. 
2010 2012 2015 2020
ESTRUCTURA DE LA POBLACIÓN
Población
Ambos sexos 6.887.859 7.057.491 7.314.176 7.724.879
Hombres 3.365.453 3.450.677 3.578.730 3.783.742
Mujeres 3.522.406 3.606.814 3.735.446 3.941.137
Índice de Masculinidad (hpcm) 95,54 95,67 95,80 96,01
Población por grandes grupos de edad
0-14 años 1.466.717 1.459.756 1.465.801 1.501.064
15-59 años 4.544.565 4.653.364 4.788.455 4.921.544
60 o más años 876.577 944.371 1.059.920 1.302.271
Porcentaje de Población
0-14 años 21,3 20,7 20,0 19,4
15-59 años 66,0 65,9 65,5 63,7
60 o más años 12,7 13,4 14,5 16,9
IND. SELECCIONADOS DERIVADOS DE LAS ESTIMACIONES Y PROYECCIONES DE POBLACIÓN
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En el Compendio Estadístico de 2015 del Instituto Nacional de Estadísticas, se 
informa que la cantidad de alumnos matriculados en enseñanza media en el 
año 2014 en la Región Metropolitana fueron 395.672, de los cuales 98.510 
corresponden a establecimientos municipales, y 297.162 a establecimientos 
particulares. 
 
Tabla 06: Alumnos matriculados en la educación media, por sexo y sector que 
imparte la enseñanza, según región, 2014. 
Fuente: Compendio Estadístico de 2015, Instituto Nacional de Estadísticas. 
 
 
De forma preliminar, se espera que la demanda del servicio este compuesta por 
un 84% de turistas extranjeros, y por un 16% de turistas nacionales, estos 
últimos se distribuyen entre visitantes nacionales, estudiantes y adultos 
mayores Este margen se obtiene mediante información interna proporcionada 
por el Departamento de Turismo de la Municipalidad de Santiago, en base a los 
visitantes que fueron atendidos en las oficinas de turismo de Plaza de Armas y 
Cerro Santa Lucia en los años 2014 y 2015. Las atenciones principalmente se 
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debían a solicitudes de información sobre actividades turísticas que se 
desarrollan en la comuna.  
 
En un principio se espera tener aproximadamente unas 2.325 personas en ruta 
anualmente, de los cuales 2.145 corresponderá a visitantes nacionales y 
extranjeros, mientras que 180 corresponden a estudiantes y adultos mayores. 
 
 
II.3 Análisis estratégico 
Con el análisis estratégico, mediante las metodologías de Porter, FODA y 
PESTA, se entregará una mirada de la situación actual de varios escenarios 
(políticos, económicos, ambientales, entre otros) que el proyecto deberá 
afrontar en su desarrollo y ejecución. 
 
Análisis PESTA: 
En este análisis se identificarán los factores políticos, socio-culturales, 
económicos, tecnológicos y ambientales del entorno general que afectarán en la 
ejecución de proyecto. 
 
• Factores Políticos: 
 Cambios de los gobernantes, puede traer modificaciones en las 
estrategias y prioridades, dejando fuera el proyecto a desarrollar. 
Un ejemplo puede ser un cambio de alcalde de distinto partido 
político, él podría priorizar sus propuestas en vez de las ya 
existentes, cancelando la ejecución del proyecto.  
 La creación de una iniciativa similar de rutas patrimoniales, pero 
gestionada a través del gobierno regional u otra entidad de 
gobierno. 
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 Debido a estrategias políticas, que se solicite un cambio en la 
gestión de la CORDESAN, dejando fuera la ejecución del 
proyecto. 
 Al aproximarse fecha de elecciones, se gestionan con mayor 
fluidez los proyectos públicos. 
 
• Factores Socio-Culturales: 
 Creciente atracción del público nacional por el conocimiento de los 
sitios patrimoniales, esto reflejado en las estadísticas del día del 
patrimonio. 
 El turista Internacional demuestra más interés en la cultura y 
patrimonio que los visitantes locales. 
 Al no haber una cultura de cuidar el patrimonio, existe un riesgo 
de deterioro para estos lugares al ser visitados por turistas. 
 
• Factores Económicos: 
 El problema de crecimiento del país, el cual se perfila a nivel bajo. 
El FMI señala que este será de un 1,5%. Esto puede llevar a 
recortes o restructuración de presupuestos en instituciones 
públicas. 
 Volatilidad económica internacional, puede llevar a una 
disminución de la llegada de turistas internacionales al país, o 
reducir el presupuesto con que estos viajan. 
 Si bien el FMI proyecta una baja de un 0,5% en el crecimiento de 
la economía en América Latina, esperan que todos los países 
crezcan el 2016 a razón de un 1,5%, lo que no afectaría la llegada 
de turistas provenientes de América Latina. 
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• Factores Tecnológicos: 
 La revolución de las redes sociales en el país permitiría una mayor 
difusión de la ruta patrimonial. 
 Según SUBTEL, el 70% de los chilenos cuenta con una conexión 
permanente a internet, esto ayudaría al conocimiento y difusión de 
la ruta patrimonial. 
 Según SUBTEL, de cada 100 habitantes, 52,1 usuarios cuentan 
con acceso permanente a internet móvil (redes 3G y 4G), esto 
complementa a la difusión de la ruta, como también la 
implementación de aplicación para dispositivos móviles.  
 
• Factores Ambientales: 
 En invierno, la ejecución de la ruta puede verse afectada por la 
mala calidad de aire, sobretodo en la vista de miradores. 
 La contaminación acústica que hay en el centro de Santiago, 
principalmente originada por el tráfico vehicular, puede afectar 
cuando se esté recorriendo la ruta. 
 
Análisis de las Cinco Fuerzas de Porter: 
Con este análisis se establecerá un marco para evaluar el nivel de 
competencia, y rivalidad al que se verá afectado el proyecto. Se analizará el 
poder de negociación de proveedores y clientes, la amenaza de productos 
sustitos y la entrada de nuevos competidores al mercado. 
 
 
• Rivalidad entre los competidores: Este punto puede presentar una 
amenaza, ya que los competidores al verse amenazados por la 
competencia, pueden tomar acciones como estrategias de marketing, 
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bajas de precios, a fin de no perder clientes. Todo esto afectando a los 
ingresos y la proyección que se espera del proyecto. 
 
• Amenaza de la entrada de los nuevos competidores: El proyecto se ve 
propenso al ingreso de un nuevo competidor, principalmente agencias de 
viajes que puedan ofrecer un producto similar, o que realicen contratos 
con sitios emblemáticos a fin de entregar un servicio similar. También 
puede aparecer un proyecto a nivel de Gobierno Regional que realice el 
mismo concepto, esto traería conflictos tanto a nivel organizacional y 
político, al ser ambos gestionados desde organizaciones públicas. 
 
• Poder de negociación de los Proveedores: Para el proyecto a desarrollar, 
se puede presentar un problema al momento de negociar la ampliación 
de contratos de los sitios elegidos para la ruta, ya que puede aparecer un 
nuevo interesado en el sitio con una mejor oferta, o también que quieran 
cambiar las condiciones del contrato. 
 
• Poder de negociación de los Compradores o Clientes: En este punto se 
puede ver afectado el precio que se quiera cobrar, ya que el cliente 
puede optar por algún sustituto, o en el caso de un operador mayorista 
que solicite rebajas de tarifa por volumen vendido. 
 
• Amenaza de productos sustitutos: Actualmente existen variadas ofertas 
de rutas turísticas que pueden actuar como productos sustitutos, 
principalmente las que son de acceso gratuito o aportes voluntarios.  
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Análisis FODA: 
Con este análisis se evaluará la situación interna del proyecto (Fortalezas y 
Debilidades) como también su situación externa (Oportunidades y Amenazas).  
Con esto, se podrá conocer la situación real en la se encuentra el proyecto, y 
planificar la estrategia a futuro. 
 
• Fortalezas: 
 La ruta patrimonial tendrá sitios de visitación no abiertos a público 
anteriormente. 
 Tipo de ruta que no ha sido realizada antes por ninguna entidad. 
 El proyecto busca también la mantención de lugares 
patrimoniales. 
 Cuenta con el apoyo de la Municipalidad de Santiago. 
 En la comuna de Santiago, se reconoce de la buena gestión de la 




 Buena disposición de los administradores para unirse a la ruta 
patrimonial.  
 Gran cantidad de demanda local por conocer la cuidad. 
 Gran cantidad de lugares que no han sido abiertos a público y que 
pueden ser polos de turismo. 
 Aumento de turistas extranjeros que visitan el país. 
 Buena disposición de los lugares a trabajar con la Cordesan. 
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• Debilidades: 
 Puede ser imitado por otros actores. 
 La entrada al mercado se puede ver desfavorecida por la 
competencia. 
 Con la crisis política actual, el proyecto podría no ser bien visto al 
ser gestionado por un ente público – privado. 
 Es la primera vez que Cordesan gestiona una ruta patrimonial. 
 Como Cordesan es el ejecutor del proyecto, la ruta solo contempla 
sitios que se encuentran en la comuna de Santiago. 
 
• Amenazas: 
 Los cambios de gobiernos y alcaldes pueden hacer que la 
ejecución del proyecto de cuestione o cancele. 
 Poder de negociación de los oferentes de los sitios de visitación. 
 Que otras entidades regionales realicen un proyecto similar. 
 Influencias políticas que puedas afectar a la ejecución del 
proyecto, sobretodo en fechas de elecciones. 
 Niveles de delincuencia en la comuna. 
 Falta de cuidado de sitios patrimoniales por parte de la 
ciudadanía. 
 Al realizarse en la comuna de Santiago, las rutas se pueden ver 
afectadas por marchas que se realicen. 
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II.4 Plan de marketing 
Mediante el análisis de las “7 P del Marketing” se dará a conocer la estrategia 
para difundir la ruta patrimonial y las acciones necesarias para mantener y 
ganar nuevos clientes. 
 
• Producto: El producto trata de una ruta patrimonial que será realizada 
solo en la comuna de Santiago, y guiada por personas capacitadas.  
La ruta se desarrolla a pie, y junto con hacer el recorrido por calles y/o 
galerías del centro de Santiago, se realizarán paradas y visitas en sitios 
patrimoniales y emblemáticos de la comuna, los cuales tendrán la 
característica que no habían sido abiertos a publico anteriormente, y se 
abrirán sólo para quienes realicen la ruta. También se contempla realizar 
pequeñas paradas durante las caminatas para que los visitantes puedan 
comprar souvenirs o tomar alguna fotografía. 
 
• Precio: El precio oficial que se cobrará será de $30.000 CLP para 
adultos, y $2.500 para estudiantes y tercera edad. 
Por otra parte, el proyecto al ser ejecutado por una Corporación 
dependiente de la Municipalidad de Santiago, por políticas sociales de 
esta, deberá tener tarifas preferenciales para estudiantes, y personas de 
la tercera edad. También, mediante programas sociales, se dará la 
posibilidad para que personas de escasos recursos puedan acceder a la 
ruta.  
Como durante el año el tipo de demanda ira variando (verano aumento 
de turistas, resto del año incorporación de estudiantes), en vez de tener 
una meta por cantidad de visitantes, se trabajará con una meta por un 
monto de ingresos establecido. 
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• Promoción: Para la promoción de la ruta, se utilizarán distintos medios 
de difusión. Se ocuparán los espacios de publicidad que dispone la 
municipalidad para hacer propaganda en lugares públicos. Entre estos se 
pueden mencionar los carteles que se cuelgan del alumbrado, 
gigantografias y rótulos luminosos que hay en paseos peatonales.  
Se realizará folletería explicativa de las rutas con los valores de estas. 
También se creará una página web y sitios en redes sociales para que 
los visitantes puedan acceder a la información. 
Otra estrategia será la promoción y difusión mediante operadores 
turísticos y agencias de viajes, a fin de llegar de mejor forma a los 
visitantes extranjeros. 
 
• Plaza: La ruta se realizará sólo dentro de la comuna de Santiago, puesto 
que Cordesan trabaja sólo con iniciativas de desarrollo para esta 
comuna. Esto también afecta a los lugares de visitación, que deberán 
encontrarse dentro de la comuna. 
Si bien lo anterior puede ser una desventaja, el que la ruta se realice 
principalmente por el casco histórico de la cuidad, otorgará un gran 
potencial histórico, patrimonial y turístico, que se puede ocupar a modo 
de complementar el contenido de la ruta. Como ejemplo, si la ruta tiene 
que pasar por el eje de avenida Agustinas con Paseo Estado, se puede 
contar anécdotas e historias sobre “La Quintrala” y lo relacionado la 
Iglesia donde se encuentra el Cristo de Mayo. 
 
• Proceso: Se pretende realizar la ruta con un mínimo de dos guías 
turísticos, los cuales deberían hacer el recorrido tanto en la calle como 
dentro de los lugares de visitación.  
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Se entregará folletería explicativa, como también una encuesta sobre el 
servicio entregado, y así con esta retroalimentación, se podrá realizar 
mejora continua, tanto a la ruta como a los lugares de visitación. 
En lo que respecta al medio ambiente, la ruta no producirá efectos 
negativos, ya que al realizarse a pie, no se generarán contaminantes. 
Por los desechos que puedan producir los clientes, estos serían mínimos 
y se dejarían en los basureros públicos o de los lugares de visitación. 
 
• Personas: En este punto se enfocará en los guías, los cuales deberán 
tener conocimientos y experiencias previas, como también habilidades 
blandas con las personas, a modo que los turistas no se sientan sólo 
como clientes recibiendo un servicio pagado.  
Se espera que la experiencia turística de la ruta incluya tanto a los guías 
como a los turistas, a fin que de todos se sientan parte de ella.  
También los guías deberán demostrar conocimiento, fascinación y 
orgullo por lugares visitación, como a su vez de la cultura y de la cuidad.  
Un ejemplo a replicar es el de Perú, en donde los guías turísticos tienen 
un gran conocimiento de todos los lugares de la cuidad, y demuestran 
felicidad, orgullo y fascinación por su cultura, identidad y patrimonio. 
 
• Percepción: Este punto será enfocado principalmente en los dispositivos 
electrónicos, tales como smarthphones y tablets, mediante el uso redes 
sociales y aplicaciones como Foursquare y TripAdvisor. Si bien, se 
implementarán puntos de ventas, la difusión en Internet tendrá gran 
importancia.  
Se tendrá material disponible como imágenes, videos, reportajes, un 
canal de YouTube. También se espera complementar con “YouTubers” 
del área y personas que sean seguidas en las redes sociales, a fin de 
que promocionen el producto.  
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II.5 Estrategia de negocios 
La estrategia de negocios se enfocará principalmente en cómo se pretende 
competir con los demás oferentes y como se diferenciará del resto de la 
competencia. 
 
Para diferenciar el producto del resto de la competencia, se reforzará en la 
difusión y promoción del concepto de lugares nunca antes abiertos a público, 
también se difundirá el valor histórico que guardan estos lugares, como ejemplo 
las sepulturas que hay en catacumbas del Cerro Santa Lucia.  
También se trabajará la difusión con Sernatur, asociaciones gremiales y 
corporaciones de turismo.  
 
Para salvaguardar el concepto de la visitación a estos lugares, se generarán 
contratos de exclusividad con los sitios, a fin de que solo mediante la ruta se 
puedan visitar. 
 
Otro punto que se pretende dar a conocer, es que esta ruta no percibe lucro, y 
que a su vez busca ayudar en la conservación y restauración del patrimonio. 
Con esto, se espera sensibilizar a los potenciales clientes, para que sientan que 
el valor pagado también va en ayuda a la conservación y restructuración del 
patrimonio. 
 
Para la afrontar a la competencia existente, junto con la publicidad que habrá en 
la comuna, se realizarán alianzas con agencias turísticas y operadores, con los 
cuales se trabajan como intermediarios.  
Dentro de las ideas que se proponen, está el que una agencia de viajes pueda 
vender tickets de la ruta tanto a turistas como operadores extranjeros. También 
otra opción es que la empresa Turistik pueda ofrecer esta ruta como un servicio 
complementario. 
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Metodología Canvas: 
A través de esta metodología, se entregará una descripción lógica de cómo la 
Cordesan creará, capturará y entregará valor al producto de ruta patrimonial 
que se ofrecerá a los turistas y visitantes. 
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Estructura de Costos 
• Mano de Obra (Personal, Guías). 
• Gastos de Administración y Finanzas. 
• Gastos Operacionales como arriendos, 
comisiones, suministros. 
• Pago de Arriendos y Contratos. 
• Seguros. 
• Publicidad y Convenios. 
 
Ingresos 
• Ingresos por la venta de tickets. 
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III. ESTUDIO TÉCNICO 
En este capítulo se dará la respuesta al dónde, cuánto, cuándo, cómo y con qué 
realizará la Ruta Patrimonial. 
También se explicará cómo será el funcionamiento de la ruta, las personas que 
trabajaran en ella y los factores que pueden afectar al funcionamiento. 
 
 
III.1 Análisis y determinación de la localización óptima del proyecto  
Mediante el uso del modelo de localización por puntos, se establecerá el lugar 
más óptimo para dar partida y termino a la ruta. 
En la figura 06, se muestran los lugares de visitación que existen actualmente, 
los cuales han sido organizados de la siguiente forma: 
 
• Punto 1: Catedral Metropolitana - Museo Histórico Nacional. 
• Punto 2: Palacio de La Moneda. 
• Punto 3: Torre Entel. 
• Punto 4: Teatro Municipal. 
• Punto 5: Catacumbas Cerro Santa Lucia. 
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Figura 06: Mapa de Puntos de Visitación. 
Fuente: Elaboración Propia, mediante uso de Google Maps. 
 
Para evaluar el mejor punto de partida y término de la ruta, se trabajará con los 
siguientes factores: 
 
Localización: Se basa en la cercanía del proyecto con el trasporte público, 
principalmente Metro, y sitios donde los operadores turísticos puedan trasladar 
a los turistas. Entre más cercano a Metro, y posibilidades de estacionar 
vehículos de turismo, mayor puntuación. 
 
Seguridad: Que cuente con vigilancia, ya sea de carabineros o seguridad 
cuidada de la municipalidad, tanto para el recorrido como el inicio y término de 
la ruta. Se entrega más puntuación a los lugares con más seguridad visible. 
 
Comercio y Servicios: Cercano a otros sitios de comercio y servicios varios, a 
más puntuación. Entre más cerca del comercio y servicios, mayor puntuación. 
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Oficinas de turismo: Que se encuentre cercano a las oficinas de turismo que 
posee la Municipalidad de Santiago, las cuales son dos, una se encuentra en 
Plaza de Armas, y la otra en el Cerro Santa Lucia.  
Esto es para el caso de que se presente alguna eventualidad con algún turista o 
visitante, y se requiera contactar a Cordesan o a algún operador. Entre más 
cercano a las oficinas de turismo, mayor puntuación. 
 
Ruido Ambiente: Ruido producido tanto por el entorno, como el tráfico de las 
avenidas principales. Entre menos ruido, mayor puntuación. 
 
La ponderación asignada será de 0 a 10, donde 0 es el valor minino, y 10 el 
valor máximo a asignar.  
El margen porcentual asignado a cada factor fue establecido mediante 
indicaciones internas de la gerencia de la Cordesan. 
 
Tabla 07: Método de localización cualitativo por puntos. 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
  
Factor Margen % Puntos Pond. Puntos Pond. Puntos Pond. Puntos Pond. Puntos Pond.
Localización 0,30 9 2,70 4 1,20 3 0,90 7 2,10 8 2,40
Seguridad 0,25 7 1,75 10 2,50 5 1,25 5 1,25 6 1,50
Ruido Ambiente 0,20 5 1,00 6 1,20 3 0,60 4 0,80 7 1,40
Oficinas de turismo 0,15 10 1,50 1 0,15 1 0,15 2 0,30 9 1,35
Comercio y Servicios 0,10 9 0,90 1 0,10 2 0,20 4 0,40 9 0,90
TOTAL 1,00 7,85 7,554,853,105,15
Cat. Met. - M. Hist. Nac. Palacio de La Moneda Torre Entel Teatro Municipal Cat. Cerro Sta. Lucia.
   62 
 
En base al resultado de la tabla de ponderación, el mejor lugar para comenzar 
la ruta es el punto de la Catedral Metropolitana - Museo Histórico Nacional, 
mientras que el punto de Catacumbas Cerro Santa Lucia se utilizará como 
punto de término, ya que se complementará con convenios gastronómicos 
actualmente existentes de la Cordesan con asociaciones turísticas y 
gastronómicas del Barrio Lastarria y Bellas Artes. 
A su vez, se estableció una única ruta de visitación, puesto que la cercanía 
entre los puntos no hace necesario realizar rutas alternativas, salvo en el caso 
de que hayan manifestaciones o actividades en el sector de Alameda. Para este 
caso se omitirá el punto 3 correspondiente a la Torre Entel, y se reemplazará 
por una visita guiada al Barrio Lastarria y Bellas Artes, en donde se terminará el 
servicio para que los visitantes puedas disfrutar del entorno gastronómico y 
cultural del barrio. 
Las rutas de visitación establecidas son las siguientes: 
 
Ruta A: Contempla una duración aproximada de 4 horas. Este tiempo de divide 
en 30 minutos para cada hito turístico, los cuales son 6, y 1 hora entre caminata 
por el centro de Santiago y organización para la partida y termino de la ruta. 
Una vez finalizado los servicios, los turistas quedan libres de acción, tanto para 
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Figura 07: Mapa de Ruta A. 
Fuente: Elaboración Propia, mediante uso de Google Maps. 
 
 
Ruta B: Será usada solo en el caso de que el sector de Alameda sea utilizado 
para marchas u otra actividad que afecte la normal ejecución del recorrido. En 
este caso se omite el punto 3 de la Torre Entel y se remplazará por una visita al 
Barrio Lastarria – Bellas Artes. 
La duración contemplada es también de 4 horas aproximadamente. Este tiempo 
de divide en 30 minutos para cada hito turístico, que son 5 en este caso, más 
30 minutos de visita en el Barrio Lastarria y Bellas Artes. También se contempla 
aproximadamente 1 hora tanto para la caminata por el centro de Santiago como 
para organización de la partida y término de la ruta. 
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Una vez finalizado los servicios en el Barrio Lastarria y Bellas Artes, los turistas 
quedan libres de acción, tanto para ser retirados por los operadores turísticos, o 
para hacer uso de los beneficios entregados. 
 
Figura 08: Mapa de Ruta B. 
Fuente: Elaboración Propia, mediante uso de Google Maps. 
 
 
III.2 Análisis y determinación del tamaño óptimo del proyecto  
El proyecto será administrado y ejecutado desde las oficinas de la Cordesan 
ubicadas en Philips N°451, piso 3 -  Santiago. 
 
La difusión y organización serán coordinadas directamente, y con los distintos 
operadores y empresas asociadas. La venta de los tickets será realizaría tanto 
por terceros como por la Cordesan, esta última será la encargada de confirmar 
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los cupos tanto a las personas que compren directamente, como a los 
operadores turísticos que actuarán como terceros. 
Los permisos municipales, pago de impuestos, seguros contratados, RRHH, 
entre otros, serán gestionados y administrados directamente por personal de la 
Cordesan. 
 
La ruta se ejecutará un máximo de dos veces al día, dependiendo de la 
demanda que se origine.  
Se realizarán solo dos tipos de rutas, la ruta A es la que contempla el modelo 
original con los 6 hitos turísticos, mientras que la ruta B contempla un recorrido 
alternativo, y solo se ocupará para cuando haya algún problema o actividad en 
el sector de la Alameda, ya que se omitirá el punto 3 de la Torre Entel. 
 
El proyecto contempla que los ingresos se puedan distribuir tanto para realizar 
mejoras e inversión al proyecto, como para que los lugares de visitación puedan 
invertirlos en mejoras que estimen convenientes. 
 
La Cordesan trabajará continuamente en la búsqueda de fondos de 
financiamiento para realizar restauraciones mayores a estos sitios 
emblemáticos. A su vez se continuará buscando incorporar nuevos sitios de la 
comuna de Santiago, a fin de seguir ampliando la oferta que existe actualmente. 
 
Como parte de las políticas de desarrollo comunal, Cordesan trabajará en la 
incorporación de nuevos convenios con empresarios del sector de la 
gastronomía y turismo de la comuna de Santiago, a modo de que la ruta 
turística cuente con actividades complementarias que la hagan más atractiva e 
innovadora, como también ayuden a la difusión y desarrollo de la Comuna de 
Santiago. 
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III.3 Identificación y descripción del proceso 
El proceso se inicia con el agendamiento de la reserva y pago por parte del 
cliente directo u operador turístico. 
 
El grupo se reunirá en Plaza de Armas para dar inicio a la ruta a las 10 AM. 
Junto con ir realizando la caminata, el guía irá explicando la historia de los 
lugares por donde se pasarán.  
En el primer punto se visitará el Museo de Historia Nacional y la Catedral 
Metropolitana, en donde el guía realizará visita guiada dentro de los sitios, que 
incluye la subida a los miradores. 
 
Una vez terminada la visita al punto 1, el grupo se dirigirá hacia el punto 2 
correspondiente al Palacio de la Moneda por calles típicas del centro de 
Santiago en donde también se explicará la historia del sector. En el Palacio de 
la Moneda, el guía realizará una visita explicativa tanto a los patios del Palacio, 
como también a los salomes emblemáticos que posee.  
Terminada la visita del punto 2, se llevará al grupo hacia el punto 3 
correspondiente a la Torre Entel, acá se llevará al grupo hacia los salones 
ubicados en lo alto de la torre, en donde junto con sacar fotografías, se 
explicará la historia de la compañía, como se realizó la construcción de la torre 
en los años 70’s, y como esta torre se hizo parte de la cultura popular de 
Santiago. 
 
Una vez finalizada la visita al punto 3, la caminata se realizará por el sector 
oriente de la Alameda, en donde se pasará por el sector de la Plaza Bulnes y de 
la Bandera del Bicentenario, a su vez explicará la localización de los edificios de 
las fuerzas armadas, como también se pasará por el frontis de la casa central 
de la Universidad de Chile. Se tomará paseo Estado hasta llegar al punto 4 
correspondiente al teatro Municipal. 
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En el Teatro Municipal, se realzará la visita guiada a todo el recinto, incluyendo 
bodegas, vestidores y salas de ensayo. Ya terminada la visita, se dirigirá al 
grupo por calle Agustinas hacia el cerro Santa Lucia, que corresponde al Punto 
5. 
 
En el Cerro Santa Lucia, se realizará una visita guiada del sector y se explicará 
el poder histórico y cultural que posee este cerro, luego se llevará a los 
visitantes hacia las catacumbas.  
Una vez finalizado el recorrido aproximadamente a las 02.00 PM, se entregará 
documentación de la ruta a las personas, junto con tarjetas de descuentos y 
beneficios para ser utilizadas en la comuna de Santiago.  
La salida del Cerro Santa Lucia se realizará por el sector que da hacia el Barrio 
Lastarria y Bellas Artes, tanto para que las personas puedan ser retiradas por el 
servicio de transporte contratado, como para que hagan uso de la tarjeta de 
descuentos del barrio. 
 
Para el caso de la ruta B, al omitirse el punto correspondiente a la Torre Entel, 
se irá directamente hacia el Teatro Municipal por la calle Agustinas, tanto este 
punto como el del cerro Santa Lucia ser realizarán de la misma forma, pero en 
vez de terminar el recorrido en el punto 5, se  realizará una visita guiada con los 
turistas al barrios Lastarria y Bellas Artes, donde al termino del recorrido 
también se podrán hacer unos de los beneficios entregados, o bien ser retirados 
por el trasporte contratado. La duración de la ruta B también se estima que sea 
de 4 horas. 
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El diagrama de la ejecución de la ruta es el siguiente: 
 
Figura 09: Diagrama de proceso de la ruta. 
Fuente: Elaboración propia. 
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III.4 Determinación de la organización humana y jurídica del proyecto  
El proyecto se ejecutará bajo la administración y control de Cordesan, la cual es 
una fundación sin fines de lucro, cuyo directorio está presidido por Alcaldesa de 
Santiago, y los demás miembros del directorio corresponden a distintas 
personas, tanto del mundo empresarial, como personalidades de la comuna. 
En Cordesan, el área encargada del funcionamiento del proyecto será la de 
Gestión de Proyectos, que depende de la Gerencia de Proyectos Urbanos.  
El organigrama de Cordesan es el siguiente: 
 
Figura 10: Organigrama de Cordesan. 
Fuente: Cordesan.  
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Dentro de Gestión de Proyectos se realizará la siguiente incorporación de 
cargos que corresponden al desarrollo de la ruta.  
 
Figura 11: Organigrama del proyecto. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
La descripción de los cargos en este organigrama es la siguiente: 
 
• Gerente de Gestión de Proyectos: Estará encargado de las directrices 
y administración del proyecto. Este cargo ya existe en Cordesan, y sus 
funciones son principalmente desarrollar y potenciar iniciativas para 
distintas áreas de la comuna, entre las cuales se encuentra patrimonio, 
turismo, cultura y servicios.  
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El perfil profesional para este cargo es debe ser de Ingeniero Civil, 
Ingeniero Comercial, o carrera a fin, con 3 a 5 años de experiencia en 
cargos similares y públicos, con un manejo avanzado del inglés. 
 
• Gerencia de Personas: Área de la Cordesan que prestará apoyo en 
todo lo que tenga relación con la contratación, bienestar y administración 
del personal de la ruta. 
 
• Gerencia de Administración y Finanzas: Área de la Cordesan que 
apoyará en todo lo relacionado con procesos administrativos y contables 
que tenga la ruta. 
 
• Encargado de Ruta Turística: Esta persona tendrá a cargo la operación 
de la ruta, entre las funciones principales se puede destacar: administrar 
la recaudación y agenda de visitas, realizar coordinaciones logísticas y 
de operación tanto con los guías como con personal municipal y 
administradores de los sitios a visitar. También realizará la 
administración de las redes sociales y pagina web.  
El perfil para este cargo debe ser de ingeniero, contador auditor, o 
carreras relacionadas con la administración, deberá contar con 
experiencia no menor a 3 años en áreas similares, y un manejo 
avanzado del inglés. 
 
• Guía Turístico: Personal encargado de hacer las visitas turísticas por los 
distintos sitios habilitados. El personal para este cargo deberá ser de 
carreras técnicas del área del turismo, con muy buenas habilidades de 
comunicación, orientación y entrega de información, deberá poseer 
experiencia minina de un año y manejo avanzado de inglés y deseable 
portugués.  
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III.5 Identificación de los factores ambientales asociados al proyecto 
 
El proyecto se verá afectado principalmente por dos factores ambientales:  
 
• En la época de verano las altas temperaturas que se presentan en 
Santiago podrán afectar la salud de algunas personas, principalmente 
con deshidratación e insolación. Para esto se solicitará que las personas 
concurran con ropa acorde a la estación, el uso de bloqueador y botellas 
con agua para la hidratación. 
• En la época de invierno, la mala calidad del aire en Santiago podrá 
afectar en la visibilidad de ciertos lugares como la torre Entel y el Cerro 
Santa Lucia. 
 
Tanto en la caminata como en los sitios de visitación, se informará a las 
personas de los sitios habilitados para botar basuras, como también lo que está 
permitido y prohibido en los sitios a visitar, como ejemplo en la Catedral 
Metropolitana, se deberá cuidar el ruido que genere, a fin de no molestar a los 
fieles que concurren a la iglesia por otros motivos. A su vez se limitará la toma 




III.6 Análisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e insumos  
Para el proyecto, Cordesan pondrá a disposición los escritorios como recursos 
para todo el personal que trabaje en la ruta, de modo no se considerarán dentro 
de los costos de proyectos. Los artículos de oficina, equipos computacionales, 
la implementación de la plataforma web, y la caja chica, serán cargados a los 
costos del proyecto. 
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El contrato de trabajo para el Gerente del Área y Encargado de Ruta será a 
plazo indefinido, mientras que los guías turísticos serán remunerados a 
honorarios. 
 
Los guías turísticos ocuparán ropa corporativa, tales como camisas, chaquetas, 
corta vientos y chalecos, todos estos con los logos del proyecto. Para la época 
de invierno se entregarán adicionalmente zapatos para agua, mientras que para 
verano, se entregarán gorros, lentes de sol y bloqueadores solares. 
 
Como equipamiento, los guías contarán con teléfonos móviles para estar en 
coordinación con los distintos actores. También llevarán megáfono y un bolso 
para la documentación.   
 
Se mandarán a hacer flyers, folletos, gigantografías y pendones tanto para los 
operadores, hoteles y lugares en donde se pueda hacer difusión de la ruta. 
También se realizarán folletos explicativos para los visitantes de la ruta. 
 
El resumen de los recursos que se necesitarán para la puesta en marcha del 
primer año son los siguientes: 
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Costos de Inversión Inicial: 
Tabla 08: Costos de Inversión. 
Fuente: Elaboración Propia 
 
Sueldos del personal que trabajará en la ruta: 
Para el Encargado de la Ruta se establecerá un sueldo mensual bruto de 
$1.000.000, mientras que para cada guía turístico será de $500.000 mensual 
bruto. Anualmente el total de los sueldos será de $24.000.000 bruto. 
El Gerente de Gestión de Proyectos no se incluye en los cálculos, ya que este 






ITEM CANTIDAD V/U VALOR
Puesta en Marcha
Domino .CL 1 9.950 9.950
Creación Pagina Web 1 249.990 249.990
Flyers Difusión 20.000 20 400.000
Folletos 20.000 20 400.000
Gigantografías 5 100.000 500.000
Folletos Visitantes 30.000 20 600.000
Pendones 4 15.000 60.000
Patente Municipal 50.000 50.000
Activo Fijo
Notebook 2 650.000 1.300.000
Megáfono 4 20.000 80.000
TOTALES 1.095.000 3.649.940
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Costos Anuales de Operación y Administrativos: 
 
Tabla 09: Costos de Operación y Administrativos. 




ITEM CANTIDAD V/U VALOR
Gastos Operacionales
Camisas Guía Turístico 10 10.000 100.000
Chaquetas Guía Turístico 2 30.000 60.000
Chalecos Guía Turístico 4 10.000 40.000
Corta Vientos Guía Turístico 4 15.000 60.000
Gorro Guía Turístico 4 5.000 20.000
Zapato Invierno Guía Turístico 2 60.000 120.000
Bolsos 4 15.000 60.000
Lentes de Sol 6 15.000 90.000
Bloqueadores Solares 10 13.000 130.000
Teléfono Móvil 2 360.000 720.000
Folletos Visitantes 30.000 20 600.000
Flyers Difusión 20.000 20 400.000
Patente Municipal 50.000 50.000
Otros Gastos
Artículos de Oficina 70.000 70.000
Caja Chica 1.200.000 1.200.000
TOTALES 1.853.040 3.720.000
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Capital de Trabajo: 
Este se determinó en base a ingresos anuales por $64.000.000 y distribuidos 
mensualmente mediante directrices de la gerencia del proyecto, considerando 
meses donde podría haber alta y baja demanda. El cálculo se realizó mediante 
el máximo déficit acumulado, lo que dio un valor $5.623.336. 
 
Tabla 10: Cálculo Capital de Trabajo. 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
Si bien la cantidad de tickets adulto se fijó en base a metas propuestas por la 
gerencia de Cordesan, los tickets rebajados se basaron en el periodo escolar. 
Se eligió el mes 6 (junio) debido a que los estudiantes entran en marzo a clases 
y lleva tiempo agendar y coordinar las visitas con los establecimientos 
educacionales, para el mes 8 (agosto) se toma en cuenta que los estudiantes 
vuelven de vacaciones de invierno y para el mes 10 (octubre) resulta más 
factible ya que en septiembre están las fiestas patrias y ya en noviembre se 
comienza el con el proceso de cierre del año estudiantil. 
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6
Tickes Adulto 0 30 30 60 120 175
Tickes Rebajados 0 0 0 0 0 60
Ingresos 0 900.000 900.000 1.800.000 3.600.000 5.400.000
Costo Op. -2.305.837 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833
Saldo -2.305.837 -1.405.833 -1.405.833 -505.833 1.294.167 3.094.167
Saldo Acumulado -2.305.837 -3.711.670 -5.117.503 -5.623.336 -4.329.169 -1.235.002
Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Tickes Adulto 360 265 270 295 360 180
Tickes Rebajados 0 60 0 60 0 0
Ingresos 10.800.000 8.100.000 8.100.000 9.000.000 10.800.000 5.400.000
Costo Op. -2.305.837 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833 -2.305.833
Saldo 8.494.167 5.794.167 5.794.167 6.694.167 8.494.167 3.094.167
Saldo Acumulado 7.259.165 13.053.332 18.847.499 25.541.666 34.035.833 37.130.000
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IV. ESTUDIO ECONOMICO – FINANCIERO 
 
En este capítulo se dará a conocer la rentabilidad de la inversión del proyecto 
mediante el flujo de caja con indicadores como el VAN, TIR, y PAYBACK. 
También se identificarán los riesgos asociados al comportamiento del mercado 
mediante el análisis de sensibilidad. 
 
IV.1 Estudio económico  
 
Ingresos Operacionales: 
Los ingresos para el proyecto serán anualmente de $64.800.000, ajustables al 
IPC (el que se estima en un promedio del 4% anual para el horizonte de 
evaluación), y que corresponden al total de la venta de ticket tanto con tarifa 
normal y tarifa rebaja para estudiantes y tercera edad, esta tarifa corresponde a 
un 8.33% del valor adulto de $30.000. 
 
Tabla 11: Tarifas e Ingresos. 
 




Estos costos anualmente serán de $26.450.000 ajustables anualmente al IPC 
(estimado en un promedio del 4% anual para el horizonte de evaluación).  
Dentro de estos costos se encuentran los sueldos de los trabajadores y todo lo 
necesario para el funcionamiento anual del proyecto. 
Tarifa Valor Tickets Ingreso
Adulto 30.000 2.145 64.350.000
Rebajado 2.500 180 450.000
TOTAL 2.325 64.800.000
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Tabla 12: Costos Operacionales. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
 
Gastos de Administración y Ventas: 
Los gastos de administración y ventas para este proyecto fueron establecidos 
en un monto de $1.270.000 ajustables anualmente al IPC (estimado en un 
promedio del 4% anual para el horizonte de evaluación).  
 
Inversiones: 
El proyecto considera las siguientes inversiones: 
 
Tabla 13: Inversiones. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
Si bien en el documento se indica que partes de las utilidades serán reinvertidas 
en mejoras a edificios y del proyecto, la dirección aun no establece como se 









Capital de trabajo 5.623.336
Intangibles 2.269.940
TOTAL 9.273.276
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IV.2 Evaluación financiera 
 
Para el proyecto se presenta el siguiente flujo de caja: 
Tabla 14: Flujo de Caja. 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
• Tasa de descuento: La tasa de descuento para este proyecto es de un 
12.42%, la cual se calculó con la formula T = Rf + ((Rm - Rf) x Beta), en 
donde: 
 Rf: Promedio anual 2016 de 3,82% correspondiente a la tasa de 
interés de mercado secundario de los bonos licitados por el Banco 
Central de Chile a un año. 
 Rm: Corresponde a una variación de 13,27% anual del IPSA. 
Detalle Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4
 + Ingresos Operacionales 64.800.000 67.392.000 70.087.680 72.891.187
 - Costo Operacional -26.450.000 -27.508.000 -28.608.320 -29.752.653
 = UTILIDAD BRUTA 38.350.000 39.884.000 41.479.360 43.138.534
 - Gastos de Administración y Ventas -1.270.000 -1.320.800 -1.373.632 -1.428.577
EBITDA (UTILIDAD OPERACIONAL) 37.080.000 38.563.200 40.105.728 41.709.957
 + Ingresos No Operacionales 0 0 0 0
 - Egresos No Operacionales 0 0 0 0
 + Venta de Activos 0 0 0 300.000
 - Valor Libro Activos en Venta 0 0 0 0
UTILIDADES ANTES DE IMPUESTOS 37.080.000 38.563.200 40.105.728 42.009.957
 - Pérdida del Ejercicio Anterior 0 0 0 0
 - Depreciación -345.000 -345.000 -345.000 -345.000
 - Interés LP 0 0 0 0
 - Interés CP 0 0 0 0
 = UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO 36.735.000 38.218.200 39.760.728 41.664.957
 - Impuesto a la Renta -9.183.750 -10.318.914 -10.735.397 -11.249.538
 = UTILIDAD DESPUÉS DE IMPUESTO 27.551.250 27.899.286 29.025.331 30.415.419
 - Deuda L.P. 0 0 0 0
 - Deuda C.P. 0 0 0 0
 + Valor Libro Activos en Venta 0 0 0 0
 + Pérdida Ejercicio Anterior 0 0 0 0
 + Depreciación 345.000 345.000 345.000 345.000
 + Int. Financ. LP 0 0 0 0
 + Int. Financ. CP 0 0 0 0
INVERSIONES 0 0 0 0 0
Capital Fijo -1.380.000 0 0 0 0
Capital de trabajo -5.623.336 0 0 0 0
Intangibles -2.269.940 0 0 0 0
Imprevistos 0 0 0 0
OTROS MOVIMIENTOS DE CAJA 0 0 0 0
Recuperación Capital de Trabajo 0 0 0 5.623.336
Valor de Desecho 0 0 0 0
Recuperación de IVA 0
FLUJO DE CAJA ANTES DE FINANCIAMIENTO -9.273.276 27.896.250 28.244.286 29.370.331 36.383.755
 + Crédito de LP 0 0 0 0
 + Crédito de CP 0 0 0 0
FLUJO NETO DE CAJA -9.273.276 27.896.250 28.244.286 29.370.331 36.383.755
FLUJO DE CAJA ACTUALIZADO -9.273.276 24.814.423 22.348.445 20.672.067 22.779.328
FLUJO DE CAJA ACUM. ACTUALIZADO -9.273.276 15.541.147 37.889.591 58.561.658 81.340.987
   80 
 
 Beta: En beta utilizado para el cálculo es de 0,91, correspondiente 
al segmento recreación para empresas en 2016. 
 
• VAN: El VAN de este proyecto calculado por los 4 periodos dio un valor 
de 81.340.987. 
• TIR: La tasa interna de retorno para este proyecto fue de un 302.17%. 
• PAYBACK: Para este proyecto es de 0,60, por lo que a los siete meses 
del año 1 se recuperará la inversión. 
• Impuesto a la Renta: El impuesto a la renta para el proyecto fija en un 
25% para el año 1, y un 27% para los 3 años restantes.  
 
IV.3 Análisis de sensibilidad  
 
En este análisis se enfocará el problema en dos aristas, una es cómo se 
comporta el VAN ante una baja en los ingresos producida por la disminución de 
turistas que llega al país, debido a un desastre natural ocurrido (terremoto), y el 
otro caso es como un aumento de los costos operacionales afecta a este 
indicador. 
 
Disminución en la venta de tickets tarifa adulto: 
En vista a que Chile es un país sísmico, tiene alta probabilidad de ser sacudido 
por grandes terremotos, esto puede llevar a que, ocurrida una catástrofe, baje 
agresivamente el ingreso de turistas al país y visitantes a la Región 
Metropolitana, tanto porque las ciudades y sitios afectados no estarán en 
condiciones de recibir y trasladar a personas y también por el temor de los 
extranjeros de visitar el país. 
En la siguiente tabla y gráfico se puede demostrar cómo afecta al VAN la 
disminución en la venta de tickets de tarifa adulto, y por ende la estabilidad 
financiera del proyecto. 
   81 
 
Donde se ve la mayor diferencia es cuando la variación negativa se encuentra 
entre el -25% y -37,5%, si bien el proyecto puede seguir autofinanciándose 
económicamente, las utilidades que sean pactadas entre los lugares se 
visitación se verán afectadas al haber un menor ingreso al del pactado 
originalmente. 
Para este caso no se toma en cuenta la venta de tickets de tarifa reducida, ya 
que el valor total anual por venta de estos, puede ser recuperado fácilmente con 
la realización de recorridos adicionales. 
 
Tabla 15: Variación VAN por la disminución en la venta de tickets. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
Gráfico 05: Variación del VAN por venta de tickets. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 


























Gráfico por Variación VAN por venta de tickets
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El punto de corte de los ingresos se da cuando el total de estos corresponde a 
$30.004.789,1, generando una variación total negativa de un 53,7%. 
 
 
Aumento en los Costos Operacionales: 
En este punto, se da a conocer como un aumento en los costos operacionales, 
producido principalmente en el ítem de recursos humanos, pueda afectar al 
VAN del proyecto. 
 
Para esto se pensó principalmente que por decisión de los directivos de 
Cordesan, se opte por dejar a una persona a cargo de la gerencia del proyecto, 
en vez de que este cargo sea ejecutado por el personal ya está contratado por 
la Corporación. También se puede dar la ocasión de que se necesite contratar 
personal extra por baja de las personas ya contratadas, pago de horas extras 
ante eventualidades, o compensaciones que se tengan que realizar al personal.  
 
En la tabla y grafico se da a conocer como la variación en el aumento de los 
costos operacionales afecta negativamente al indicador VAN. Sin embargo, este 
aumento no lo logra afectar significativamente, salvo cuando la variación iguala 
el 50%. Esto permite el proyecto pueda seguir ejecutándose, y a futuro buscar 
modificar el modelo de negocios para compensar este aumento en los costos. 
 
Tabla 16: Variación VAN por el aumento de los costos operacionales. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 
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Gráfico 06: Variación del VAN por aumento de costos operacionales. 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
El punto de corte en los costos operacionales se da cuando el total de estos 

























Gráfico por Variación VAN por aumento de costos 
operacionales
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V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES GENERALES 
 
 
En conclusión, la propuesta presentada logra efectivamente el desarrollo de un 
modelo económico sustentable para el proyecto de Rutas Patrimoniales en la 
comuna de Santiago.  
 
Dentro de los objetivos específicos, se establecieron los seis lugares 
emblemáticos de la comuna de Santiago que habían sido propuestos por 
Cordesan, en base a estudios realizados en la etapa de uno de “Negociación 
del Proyecto”. Estos sitios actualmente ya cuentan con las condiciones 
necesarias para recibir a público, y en base a esto se logró diseñar las rutas de 
visitación por donde aparte de conocer los sitios, se aprovechará el recorrido 
para complementar con contenido cultural. 
 
El modelo de administración propuesto, no debería presentar dificultades en su 
ejecución, ya que este proyecto se ampara en la administración de la Cordesan, 
la cual ya predispone de recursos y experiencia previa en la ejecución y 
desarrollo de estos tipos de proyectos.  
 
El modelo económico diseñado para el proyecto, logrará que la ruta patrimonial 
sea autosustentable y también podrá retribuir ganancias a los sitios 
participantes del proyecto, para que estos puedan invertir en mejoras y 
mantención a su infraestructura. Esto se debe a que si bien el valor del ticket 
está acorde al mercado, los bajos costos de operación otorgan un amplio 
margen de utilidad. 
 
Si bien existe un clima de incertidumbre pos elecciones municipales de 2016, ya 
que la implementación y/o ejecución del proyecto puede verse afectada 
políticamente, debido a que el alcalde electo es de una bancada política distinta 
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al del actual, y su programa de desarrollo podría no contemplar la continuidad 
y/o mejoras de este proyecto, se sugiere de igual forma continuar con el 
desarrollo y ejecución del proyecto, ya que este demuestra ser una iniciativa 
sólida y que traerá beneficios patrimoniales y turísticos a la comuna de 
Santiago.  
Esta sugerencia se complementa con que en el mes de diciembre de 2016 se 
firman los contratos con los sitios de visitación. 
 
Profundizando en el punto de vista económico, el proyecto demuestra tener una 
solides económica, basada principalmente en la cantidad y el precio de 
mercado cobrado por los tickets (2.145 tickets adulto a $30.000 CLP y 180 
tickets rebajados a $2.500 CLP) y los bajos costos operacionales que tiene la 
ejecución de proyecto. Esto se ratifica con el VAN que se logró obtener en los 4 
periodos del flujo de caja, cuyo valor es de $81.340.987. 
 
En el análisis de sensibilidad se puede destacar que aun cuando el proyecto se 
vea afectado por la baja ingresos provocada principalmente por algún desastre 
natural ocurrido en el país que tenga consecuencias en la disminución de 
turistas que visiten la región metropolitana, su punto de corte permite seguir 
operando sin tener números negativos hasta cuando sus ingresos se vean 
reducidos en un 53.7%. Para el caso de costos operacionales, la sensibilidad en 
el aumento de los costos provocada principalmente por cambios en el personal 
que podría trabajar en el proyecto, podrá ser soportada de mejor forma, ya que, 
como punto de corte, el proyecto puede aguantar una variación en los costó de 
hasta un 231.55%.  
 
Referente a la factibilidad de ejecutar el proyecto, según los estudios realizados, 
y una vez firmados los contratos con los sitios de visitación, el proyecto podrá 
desarrollarse sin problemas conforme a lo establecido.  
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Para implementar el proyecto, se recomienda comenzar con la ejecución en 
enero 2018, ya que principalmente la distribución de ingresos y costos se 
estimaron empezando en el mes 1 (enero). Esto se complementa con que la 
nueva administración de la alcaldía de Santiago, iniciaría sus funciones recién 






• Unesco: Organización de las Naciones Unidas para la Educación, la 
Ciencia y la Cultura. 
• Clústers Turísticos: Aglomeración y/o proximidad de empresas 
turísticas con características similares o dedicadas a una misma 
actividad.  
• SII: Servicio de Impuestos Internos. 
• Fedetur: Federación de Empresas de Turismo de Chile. 
• CORDESAN: Corporación Para el Desarrollo de Santiago. 
• SUBTEL: Subsecretaría de Telecomunicaciones. 
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